



































































Opinnäytetyön toimeksiantajana oli Centria-ammattikorkeakoulun Rakennusalan koulutusteh-
taan konseptointi -hanke. Yhtenä hankkeen osana selvitettiin uuden koulutustuotteen 
ylösajoon ja ylläpitoon liittyviä reunaehtoja. Tähän selvitykseen tarvittiin tässä opinnäyte-
työssä valmistunutta tietoa investointilaskennasta sekä laskentatyökalua, jolla hankkeen pa-
rissa työskentelevät saavat laskentainformaatiota eri investointivaihtoehdoista investointilas-
kentamenetelmillä. 
 
Tavoitteena ja lähtökohtana opinnäytetyön teoriaosuudessa pidettiin sitä, että työn toimeksi-
antaja saa tietopaketin eri investointilaskentamalleista. Tietopaketissa lähdettiin liikkeelle in-
vestoinnin käsitteestä ja siihen sisällytettiin myös tietoa investointien luokittelusta, suunnitte-
lusta, päätöksentekoprosessin vaiheista sekä rahoituksesta. Tietopakettiin sisällytettiin viisi 
investointilaskentamenetelmää, jotka ovat takaisinmaksuajan-, pääoman tuottoasteen, nyky-
arvo-, annuiteetti- ja sisäisen korkokannan menetelmä. Opinnäytetyössä myös vertailtiin näi-
den menetelmien ominaisuuksia. 
 
Työn empiirisessä osuudessa kehittämistehtävänä rakennettiin toimeksiantajalle Microsoft 
Excel -taulukkolaskentaohjelmalla laskentatyökalu eri investointilaskentamenetelmillä. Tehtyi-
hin laskentamalleihin hankkeen parissa työskentelevät voivat muuttaa lähtötietoja ja vertailla 
eri menetelmillä saatavia tuloksia. Laskentatyökalusta jätettiin pois pääoman tuottoaste me-
netelmä ja suhteellinen nykyarvo eli nykyarvoindeksi. Tähän ratkaisuun päädyttiin, koska 
näillä edellä mainituilla menetelmillä ei saavuteta työn tilaajan kannalta merkittävää lisäinfor-
maatiota investointipäätöksenteon tueksi. Tähän opinnäytetyön raporttiin laskentatyökalu esi-
teltiin keksityillä arvoilla. 
 
Tämän opinnäytetyön tuloksena työn tilaajalle luovutettiin tietopaketti investointilaskelmista ja 
laskentatyökalu tulevan investoinnin päätöksenteon tueksi. Työn luovuttamisen yhteydessä 
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Yritysmaailmassa investoinnilla on tarkoitus saada aikaan liiketoiminnan kasvua ja sitä myötä 
lisäarvoa omistajille. Investointiin sitoutuu suuria rahamääriä pitkäksi aikaa. Usein investointiin 
käytetään ulkopuolista rahoitusta, joka on tarkoitus maksaa investoinnin tuotoilla takaisin. Ylei-
nen tilanne on se, että rahavarojen suhteen vallitsee niukkuus ja valinta, kaikkia investointi-
vaihtoehtoja ei voi toteuttaa samaan aikaan eikä kokeilla mikä olisi ollut paras vaihtoehto. Tu-
levaisuuden ennustaminen ei ole helppoa, varsinkaan silloin kun tarkasteluaika on pitkä. Tar-
koitus on kuitenkin se, että investointi hyödyttää yritystä pitkään. Jotta epäonnistuneet inves-
toinnit voitaisiin mahdollisuuksien mukaan välttää, tarvitaan investointilaskentamenetelmien 
tuomaa informaatiota eri vaihtoehdoista helpottamaan ja tukemaan päätöksentekoa.  
 
Toimeksiantajana opinnäytetyössä on Centria-ammattikorkeakoulun Rakennusalan koulutus-
tehtaan konseptointi -hanke. Rahoitusta hallinnoimaansa hankkeeseen ammattikorkeakoulu 
on saanut Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskukselta. Yhtenä hank-
keen osana on uuden koulutustuotteen ylösajoon ja ylläpitoon liittyvien taloudellisten reunaeh-
tojen selvittäminen. Tavoitteena opinnäytetyössä on se, että hanke saa opinnäytetyön teoria-
osasta tietopaketin eri investointilaskentamalleista. Näin hankkeen parissa työskentelevät saa-
vat ymmärryksen siitä, mihin eri laskentamallit perustuvat ja mitä erilaisia tekijöitä niissä huo-
mioidaan. Eri menetelmät voivat antaa erilaisen järjestyksen investointien kannattavuuksia ver-
tailtaessa. Näin ollen investoinnista päättävillä on oltava perustiedot investointilaskentamene-
telmistä. 
 
Opinnäytetyön kehittämistehtävä on seuraava: 
- laatia Rakennusalan koulutustehtaan konseptointi -hankkeen käyttöön Microsoft Ex-
celillä laskentatyökalu eri investointilaskentamenetelmillä.  
 
Tämän kehittämistehtävän osatehtäviä ovat: 
- laatia tietopaketti investointilaskentamenetelmistä hankkeessa työskenteleville 
- esimerkkilaskelmat laskentatyökalulla 




Opinnäytetyön empiirisessä osuudessa investointilaskelmamenetelmien kaavat tehdään Mic-
rosoft Excel -taulukkolaskentaohjelmaan ja näihin tehtyihin laskentamalleihin hankeen parissa 
työskentelevät voivat muuttaa lähtöoletuksia ja vertailla eri menetelmillä saatavia tuloksia in-
vestoinnin kannattavuudesta. Näitä tuloksia käytetään apuna Rakennusalan koulutustehtaan 
konseptointi -hankkeen investointisuunnitelman päätöksenteossa. 
 
Tämän johdannon jälkeen toisessa pääluvussa esitellään Rakennusalan koulutustehtaan kon-
septointi -hanketta lyhyesti. Kuvio 1 kuvaa opinnäytetyön teoreettista viitekehystä. Tietopaketti 
alkaa perusteista eli investoinnin käsitteestä. Myös tietoa investointien luokittelusta, suunnitte-
lusta, päätöksentekoprosessista ja rahoituksesta kuuluu kolmanteen lukuun. Seuraavaksi kä-
sitellään neljännessä pääluvussa investointilaskelmien edellyttämät lähtöarvot ja huomioidaan 
myös tulevaisuuden epävarmuus. Viidennessä pääluvussa käsitellään investointilaskentame-
netelmistä takaisinmaksuaika, pääoman tuottoaste, nykyarvo, annuiteetti ja sisäinen korko-
kanta. Laskentatyökalu esitellään kuudennessa luvussa. Sen toimintoja ja saatavia tuloksia 
käydään läpi esimerkkilaskelmien avulla. Laskentatyökalussa ei ole pääoman tuottoastemene-
telmää. Opinnäytetyön tilanneen hankkeen investoinnin kannalta neljä muuta menetelmää 








2  RAKENNUSALAN KOULUTUSTEHTAAN KONSEPTOINTI -HANKE 
 
 
2.1  Hankkeen taustaa 
 
Rakennus- ja rakennustuoteteollisuutta pidetään yhtenä merkittävimpänä teollisuuden alana 
Pohjois-Pohjanmaan alueella. Rakennustuoteteollisuuden osuus on merkittävä ja se on kes-
kittynyt Oulun eteläisen alueelle. Yleisesti rakennusalan tuottavuus on jäänyt muun teollisuu-
den tuottavuuskehityksestä jälkeen. Yhtenä syynä heikkoon tuottavuuskehityksen voidaan pi-
tää yleistä käytäntöä toteuttaa rakennuskohteita ainutkertaisilla rakenneratkaisuilla. Tällöin va-
kioinnista ja toistettavuudesta saatavat tuottavuus- ja laatuhyödyt ovat jääneet saavuttamatta. 
(Kinnunen 2019, 2.) 
 
Rakennustuotteiden lisääntyvä teollinen esivalmistus ja digitalisaatio toimivat ajureina tämän 
hetken rakennusalan murroksessa. Merkittävät muutokset muuttavat alan toimintatapoja ja 
myös käytäntöjä. Teollisen valmistamisen lisääntyminen tuo toimialalle sen vaatimuksen, että 
rakentamisprosessin on otettava käyttöön uusia menetelmiä ja myös työmailla uusia kokoon-
panomenetelmiä. Rakennusalalla onkin nykyään lisääntyvässä määrin toimijoita, jotka pyrkivät 
toimintatapojen uudistamiseen. Nämä toimijat muodostavat merkittävän ja kasvavan muutos-
voiman rakennusalan uudistamiseen. (Kinnunen 2019, 2 – 3.) 
 
Ajatuksena koulutustehdas-konseptin soveltamisesta rakennusteollisuuteen on uusi. Oulun 
alueen prosessi- ja elektroniikkateollisuuden yritykset ovat tällä konseptilla saavuttaneet mer-




2.2  Hankkeen tavoite 
 
Hankkeessa kehitetään ja luodaan koulutustehdas-konseptia koko Pohjois-Pohjanmaan ra-
kennus- ja rakennustuotealan hyödyttävänä kokonaisratkaisuna. Mahdollisimman todenmukai-
nen infrastruktuuri mahdollistaa koulutustehdasympäristössä todellisen liiketoiminnan ja liike-
toimintaprosessien simuloinnin. Tätä kautta saadaan moniaistillisen kokemisen kautta vahvis-
tettua oppimista. Koulutustehdas-konseptissa voidaan huomioida yksilö-, tiimi-, organisaatio-, 
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ja verkostotason oppimisen erityispiirteitä. Simulaatiomenetelmillä halutaan tehostaa raken-
nus- ja rakennustuotealalla tarvittavaa teollisen prosessinhallinnan osaamista. Näin luodaan 
edellytykset uudistaa rakennus- ja rakennustuotealaa ja myös parantaa tuottavuutta ja laatua. 
(Kinnunen 2019, 4.) 
 
Hankkeen tavoitteena on selvittää toimialan yrityksissä olevia käsityksiä tulevaisuuden osaa-
misvaatimuksista. Selvitettävänä on myös, onko mahdollista edistää alan osaamista koulutus-
tehdas-konseptin kautta. Näiden seikkojen perusteella muodostetaan lähtötiedot rakennusalan 
koulutustehdas-konseptiin. Hankkeesta saatavat tulokset ovat apuna jatkotoimenpiteiden arvi-
oinnissa. Toteuttamiskelpoinen koulutustehdas-konsepti mahdollistaa Pohjois-Pohjanmaan 
alueen oppilaitoksille koulutusyhteistyössä modernin oppimisympäristön luomisen rakennus- 
ja rakennustuotealan koulutuksiin. Tämän oppimisympäristön ensisijaisena kohderyhmänä on 
rakennusalalla toimivien yritysten henkilöstö. Kehittäminen tapahtuu Pohjois-Pohjanmaan ra-
kennus- ja rakennustuotealan koulutustoimijoiden ja yritysten kanssa yhteistyössä, jotta kou-








3.1  Investoinnin käsite 
 
Yritystoiminnassa maksetaan menoa, jotta saadaan tuloja. Investointi eroaa menosta siten, 
että siihen sitoutuu suuria rahamääriä ja odotusaika saatavalle tulolle on pitkä. Kun tarkastelu-
aika on pitkä, tulee mukaan epävarmuus- ja riskitekijöitä. Yrityksen tekemä investointipäätös 
voi epäonnistuessaan vaikeuttaa tai lopettaa yritystoiminnan. Investointi tapahtuu kerran, 
mutta muuttaa ympäristöä nopeasti. Harvassa yrityksessä on laajat ja suuret resurssit rahojen 
ja niiden käytön suhteen. Niukkuus ja valinta sekä näiden vaikutus organisaation osien toimin-
taan liittyvät siten merkittävässä määrin investointeihin. (Neilimo & Uusi-Rauva 2017, 206.) 
 
Päätös investoinnista on osa yrityksen strategiaa. Investointi ohjaa omalta osaltaan sitä, miten 
yritys pystyy omaa strategiaansa toteuttamaan ja myös muuta päätöksentekoa. Investointi vai-
kuttaa yrityksen toiminnassa laajasti. Tämän hetken investoinnilla on vaikutus siihen mitä voi-
daan investoida myöhemmin. Tehty investointi voi vaikuttaa myös muihin investointeihin siirtä-
mällä tai sulkemalla ne pois kokonaan. Investointi vaikuttaa myös koko organisaatioon, ei pel-
kästään yksittäiseen yksikköön, johon investointi tehdään. (Ikäheimo, Malmi & Walden 2019, 
174 – 175.) 
 
Investointi sitoo pääomaa esimerkiksi laitteisiin, kiinteistöihin, varastoon, myyntisaataviin ja 
tuotekehitykseen. Näistä pääomaa vapautuu sitten, kun investointi tuottaa kassavirtoja. Kuten 
aikaisemmin mainittiin, investoinnit vaikuttavat pitkällä aikavälillä. Tulevaisuuteen liittyy aina 
epävarmuutta erilaisten tapahtumien ja investoinnin onnistumisen osalta. Taloudellisten suh-
danteiden vaihteluun yrityksen päätöksenteossa ei voida vaikuttaa. Mutta esimerkiksi markki-
nointiin ja tehokkaaseen tuotantoprosessiin liittyvillä päätöksillä voidaan vaikuttaa investoinnin 
onnistumiseen. Ominaista investoinnille on myös se, että kun se on tehty, sen peruminen tai 







3.2  Investointien luokittelu 
 
Investointeja voidaan tarkastella useista näkökulmista. Neilimo ja Uusi-Rauva (2017, 210) luo-
kittelevat investoinnit seuraaviin ryhmiin: 
- lakiin, asetuksiin tai viranomaismääräyksiin perustuvat pakolliset investoinnit 
- markkina-asemaa turvaavat investoinnit 
- koneiden ja laitteiden uusinta- ja peruskorjausinvestoinnit 
- kustannuksia alentavat investoinnit 
- tuottoja lisäävät investoinnit 
- huomattavan riskin sisältävät investoinnit, jotka liittyvät uusien alueiden valtaukseen tai 
uusien tuotteiden valmistamiseen. (Neilimo & Uusi-Rauva 2017, 210.)  
 
Myös tarkasteltava ohjaustaso voi vaikuttaa investointien luokitteluun. Strategiset investoinnit 
mahdollistavat uudet toimintaedellytykset ja ylin johto tekee päätökset. Näille investoinneille on 
tyypillistä, että ne muuttavat yrityksen toiminnan nykyisiä rajoja sekä toiminnan painotuksia. 
Operatiiviset investoinnit puolestaan antavat puitteet toiminnan tehostamiselle. Operatiivisten 
investointien on oltava yrityksen strategian mukaisia. (Ikäheimo ym. 2019, 176.) 
 
Martikainen ja Vaihekoski (2015, 103) luokittelevat investointeja käyttäen seuraavia kriteereitä: 
- kuinka suuri investointi on 
- sen hyödyn muoto 
- investointien vaikutus toisiinsa poissulkevana, täydentävänä tai korvaavana kytkentänä 
- investoinnin aikaansaama kassavirtojen tyyppi ja ajoittuminen. (Martikainen & Vaihe-
koski 2015, 103.)  
 
Finanssi- ja reaali-investointeihin jaottelu on yksi investointien luokittelutapa. Jo nimen perus-
teella voi päätellä, että kun tehdään raha- tai osakemarkkinoilla sijoituksia, kyseessä ovat fi-
nanssi-investoinnit. Esimerkiksi yrityksen ostaminen on finanssi-investointi, kun se tehdään 
osinkotuottojen, arvonnousun ja myöhemmin yritysmyynnistä saadun voiton tavoittelemiseksi. 
Jos ostettava yritystoiminta liitetään omaan toimintaan, tuotantoon ja sen kehittämiseen, ky-




Investoinnit voivat olla aineellisia tai aineettomia. Kiinteistöt, koneet ja erilaiset laitteistot ovat 
esimerkkejä aineellisista investoinneista. Nämä investoinnit aktivoidaan kirjanpidossa tasee-
seen ja poistoja tehdään niiden vaikutusaikana. Aineettomia investointeja ovat puolestaan eri-
laiset tutkimus- ja tuotekehityshankkeet, henkilöstön koulutus, patentit, ohjelmistojen kehittä-
minen ja toiminnan ohjausjärjestelmät sekä brändeihin ja tavaramerkkeihin liittyvät investoinnit. 
Pääsääntöisesti nämä kirjataan kirjanpidossa välittömästi kuluksi. Yrityksen ulkopuolelta ta-
pahtuvassa hankinnassa näin ei kuitenkaan tehdä. (Ikäheimo ym. 2019, 177.) On myös mah-
dollista, että investointi sisältää molempia eli aineellisia ja aineettomia investointeja. Esimer-
kiksi silloin kun investoidaan informaatioteknologiaan tai johtamisjärjestelmään. (Järvenpää 
ym. 2015, 373.) 
 
 
3.3  Investointien suunnittelu  
 
Yritystoiminnassa pitäisi pystyä taloudellisen suunnittelun osana suorittamaan investointien ar-
viointia ja tekemään päätöksiä siitä, mihin projektiin investoidaan ja mihin ei. Knüpfer ja Putto-
nen (2018, 106) tuovat esille sen, että näiden investointipäätösten pitäisi perustua niiden tuot-
toon ja sen vertaamiseen sijoittajien tuottovaatimukseen. Yrityksen varoja voidaan sijoittaa esi-
merkiksi reaali-investointeihin tai niitä voidaan maksaa sijoittajille. Päätösvalta yrityksessä on 
osakkeenomistajilla, jotka pystyvät päättämään yhtiökokouksessa siitä sijoittaako yrityksen 
johto rahaa sisäisesti vai maksetaanko osakkeenomistajille rahaa ulos yrityksestä. Tämä pää-
tös on peruste sille, miksi yrityksessä investointipäätöksiä tehdään kuvatun valintatilanteen ta-
voin. Eli yrityksen on huomioitava se, että sijoittajat haluavat rahoilleen parhaan mahdollisen 
tuoton. Sijoittajat tekevät analyysia siitä, kuinka hyvin yritys on onnistunut investoinnissaan. 
Investoinnin tuottoa verrataan rahoitusmarkkinoilla saatavissa olevaan vastaavaan varojen 
tuottoon. Tästä syystä yrityksissä on investointiprojekteissa päästävä siihen tuottoon, joka si-
joittajan pääomalla olisi toisessa kustannusvaihtoehdossa. (Knüpfer & Puttonen 2018, 106.) 
 
Investointien suunnittelu on läheisessä yhteydessä strategiseen suunnitteluun. Kun arvioidaan 
investoinnin strategista sopivuutta, voidaan käyttää erilaisia työvälineitä, joita tähän toimintaan 
on kehitetty. Esimerkiksi voidaan käyttää Porterin (1980) kehittämää mallia ja tarkastella yri-





Tarkastelussa käytetään seuraavia tekijöitä: 
- alan sisäinen kilpailu 
- asiakkaiden neuvotteluvoima 
- tavarantoimittajien neuvotteluvoima 
- korvaavien tuotteiden näkökulma 
- uusien kilpailijoiden näkökulma.  
Investoinnin strategisesta merkityksestä saadaan perustietoa, kun selvitetään investoinnin 
tuottamia vaikutuksia näillä edellä mainituilla viidellä alueella. (Järvenpää ym. 2015, 376.) 
 
Järvenpään, Länsiluodon, Partasen ja Pellisen mukaan (2015, 376) tarkasteltaessa investoin-
nin strategisuutta, käytetään yleisesti McKinseyn mallia. Tässä mallissa käytetään liiketoimin-
nan vahvuutta ja markkinoiden houkuttelevuutta investointimahdollisuuksien arviointiin. Kuvi-




   
Korkea Keskimääräinen Matala 
 
Korkea Investoi ja kasvata Investoi ja kasvata 






Investoi ja kasvata 
Kehitä ja puolusta  
(valikoivat investoinnit) 
Karsi tai divestoi 
 
Matala 
Kehitä ja puolusta  
(valikoivat investoinnit) 
Karsi tai divestoi Karsi tai divestoi 
 
KUVIO 2. GE-matriisi investoinnin suunnittelun tukena (mukaillen Järvenpää ym. 2015, 376) 
 
Mallin perusteella laajennusinvestointi kannattaa suunnata sinne, missä yritys mahdollisesti 
saa omaa ydinosaamistaan hyödyntämällä kilpailuetua ja missä on suuri markkinapotentiaali. 
Niille liiketoiminta-alueille, missä on keskimääräinen markkinoiden houkuttelevuus ja liiketoi-
minnan vahvuus puolestaan keskimääräistä tai markkinoiden houkuttelevuus vähäistä ja liike-
toiminnan vahvuus keskimääräistä, kannattaa suunnata rationalisointi-investointeja. Kun puut-
tuu liiketoiminnallinen vahvuus eivätkä markkinatkaan ole houkuttelevia, kannattaa luopua 
näistä liiketoiminnoista. (Järvenpää ym. 2015, 376 – 377.) 
 
Tärkeää tietoa tuotteiden ja palveluiden mahdollisuuksista ja tarpeista investointeihin saadaan 
niiden asemasta elinkaarella. Myös liiketoiminta-alan laajuus, kasvaminen ja kannattavuus 
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yleisestikin, vallitseva kilpailutilanne ja mahdolliset muutokset siinä, riskit toimialalla, teknolo-
gian kehittyminen, vaihteleva kysyntä, rakenne asiakaskunnassa, markkinatilanne sekä mah-
dollinen erikoistuminen vaikuttavat siihen houkuttelevuuteen, joka liiketoiminta-alalla on. (Jär-
venpää ym. 2015, 377.) 
 
Omistajalähtöisessä johtamisessa on pyrkimyksenä investoida niille kuvion 2 kuvaamille liike-
toiminta-alueille, jotka ovat vahvoja ja joiden houkuttelevuus markkinoilla on korkea. Näin in-
vestoinnit tuottavat lisäarvoa omistajille. Omistajalähtöisessä johtamisessa investointien arvi-
oinnissa käytetään strategista suunnitelmaa, jonka omistajat ovat laatineet. Omistajat myös 
määrittävät tuottovaatimuksen. (Järvenpää ym. 2015, 377.) 
 
 
3.4  Päätöksentekoprosessi 
 
3.4.1 Laskentainformaation rooli 
 
Investointilaskelmia hyödyntäviä päätöksentekotilanteita voidaan jaotella yksittäisen investoin-
nin arviointiin, toisensa poissulkevien investointien tai ostamisen ja itsevalmistuksen vertai-
luun. Yksittäisen investoinnin arvioinnissa arvioidaan investoinnin tekemisen mielekkyyttä. Tär-
keää on tunnistaa ne tekijät, jotka vaikuttavat investoinnin hyvyyteen. Toisensa poissulkevien 
investointien vertailussa pyritään valitsemaan paras vaihtoehto. Vaihtoehtoisten investointien 
eroavaisuuksien tunnistaminen on keskeistä. Kolmannessa päätöksentekotilanteessa arvioi-
daan omaa tuotantoa ja valmistusta ulkopuolelta hankittavaan. Eli erilaiset toimintatavat on 
saatava sellaiseen muotoon, jossa niitä voidaan vertailla. (Ikäheimo ym. 2019, 177.) 
 
Investointivaihtoehtojen arvioinnissa, seurannan toteutuksessa ja investoinnin onnistumisen 
arvioinnissa laskentainformaatiolla on oma roolinsa. Tämän laskentatiedon lisäksi toimijoiden 
käytössä on monia muita informaatiolähteitä ja kaikki asiat sellaisenaan eivät ole rahamääräi-
seen muotoon muutettavissa. Laskentainformaatiota käytetään silloin kun ratkaistaan ennen 
investoinnin toteutusta investointivaihtoehtojen toteuttamiskelpoisuutta tai rahoituksen määrän 
ja ehtojen edellytyksiä. Hankkeen toteuttamisen jälkeen pystytään laskentainformaation avulla 
toteamaan projektin toteuttamisen onnistuminen ja suunnitelmissa pysyminen sekä huomaa-




Toisaalta on myös huomioitava, että laskentatoimi jättää huomioimatta esimerkiksi ympäristö-
vaikutuksia, henkilökunnan viihtyvyyttä, työllisyysvaikutuksia sekä myös muita yhteiskuntavas-
tuun piirissä olevia seikkoja. Päätettäessä investoinneista, näitä tekijöitä huomioidaan kuiten-
kin eli investointipäätöksiä ei tehdä pelkästään laskelmien pohjalta vaan näillä laskelmilla tue-
taan päätöksentekoa. (Ikäheimo ym. 2019, 178.) 
 
Investointilaskelmia yksinkertaistetaan monilta osin. Tulevissa kassavirroissa laskelmien pe-
rustana ovat vakiohinnat ja kustannukset. Kassavirroissa jätetään usein huomioimatta myös 
epävarmuus eli tulevaisuuden kassavirtoja pidetään tunnettuina ja verot jätetään huomioi-
matta. Usein myös käytetään oletusta, että nykyhetki jatkuu sellaisenaan yksittäiselle inves-
toinnille vaihtoehtona. Näitä olettamuksia tehdään laskemisen helpottamiseksi ja taloudellisen 
näkökulman saamiseksi. Erityisesti näin tehdään silloin kun eri vaihtoehdot poikkeavat toisis-
taan näiden tekijöiden osalta. (Ikäheimo ym. 2019, 178.) 
 
 
3.4.2 Päätöksentekoprosessin vaiheet 
 
Investointeihin liittyvässä kirjallisuudessa löytyy erilaisia malleja, jotka luotaavat investointipää-
töksentekoa. Eroja malleissa on vaiheiden nimeämisessä, niiden määrissä ja järjestyksessä. 
Yhteistä niille on, että tunnistetaan investointivaihtoehdot, etsitään sopivat investointikohteet, 
hankitaan tietoa, valitaan investointikohde, ratkaistaan rahoituskysymykset, toteutetaan inves-
tointiprojekti ja sen valvonta. Järvenpää, Länsiluoto, Partanen ja Pellinen (2015, 377) käyttävät 
seuraavaa luetteloa investointien päätöksentekoprosessin kuvaukseen: 
1. kartoitetaan investointikohde ja analysoidaan investointitarpeet 
2. investointivaihtoehtojen muokkautuminen investointi-ideoiden pohjalta 
3. tarkastellaan vaihtoehtojen kannattavuuksia 
4. ratkaistaan ja analysoidaan rahoituskysymyksiä 
5. tehdään päätös investoinnista 
6. suunnitellaan investoinnin toteutustapa ja toteutetaan se 
7. suoritetaan seuranta ja tarkkailu. (Järvenpää ym. 2015, 377.) 
 
Ensimmäisessä vaiheessa määritetään vaihtoehtoiset investoinnit, jotta yrityksen strategia, 
päämäärä ja tavoite saadaan toteutettua. Tämä vaihe voidaan toteuttaa esimerkiksi niin, että 
yrityksen eri tulosyksiköiden esittelemät ehdotukset listataan tärkeysjärjestykseen. Eli tehdään 
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tavallaan esitutkimusta. Näistä ideoista muokataan seuraavaksi investointivaihtoehdot. Nämä 
esitellään yrityksessä olevalle ylemmälle johdolle. Kolmannessa vaiheessa tarkastellaan eri 
investointivaihtoehtojen kannattavuuksia. Tarkastelussa investointilaskentamenetelmillä ana-
lysoidaan ehdotuksiin liittyviä kustannuksia, tuottoja ja riskejä. Näin ehdotukset voidaan aset-
taa paremmuusjärjestykseen käyttäen taloudellisia tai muita mahdollisia kriteereitä. (Järven-
pää ym. 2015, 377 – 378.) 
 
Investointien rahoituksesta päätettäessä olennaista on päättää tulorahoituksen, yhteiskunnan 
tukimuotojen ja pääomarahoituksen osuuksista. Parhaiten investointikriteerit täyttävät vaihto-
ehdot hyväksytään viidennessä vaiheessa. Investointihankkeen yksityiskohdat täsmentyvät to-
teutustapaa valittaessa. Jotta kokonaiskustannukset pysyvät suunnitellussa tasossa, on tär-
keää seurata ja tarkkailla investointiprojektia. Kun investointihanketta tarkkaillaan loppuun asti 
ja sen päättymisen jälkeenkin, on mahdollista hyötyä projektin kokemuksista sekä oppia inves-
tointitoiminnasta ja -tilanteista. (Järvenpää ym. 2015, 378 – 379.) 
 
Epäonnistuneita investointeja tutkittaessa on löydetty syitä näille epäonnistumisille kaikista 
suunnittelun vaiheista. Kun tarkastellaan investointeja laskentatoimen näkökulmasta, ongel-
mallisinta on arvottaa erilaiset määrälliset ja laadulliset tavoitteet. Myöskään kauas tulevaisuu-
teen ulottuvien eri vaihtoehtojen vaikutusten selvittäminen ei ole yksinkertaista. Eli päätöksen-
tekotilanteessa on paljon ongelmia ja monia tavoitteita. (Neilimo & Uusi-Rauva 2017, 208.) 
 
 
3.5  Investointien rahoitus 
 
Kokonaisrahoitustarve ja sen hoitaminen selvitetään ennen investointipäätöksen tekemistä. 
Neilimo ja Uusi-Rauva (2017, 209) tuovat esille perusperiaatteen huolehtia siitä, että rahan 
lähde ja sen käyttö vastaisivat toisiaan. Eli pitkävaikutteista investointia ei rahoiteta lyhytaikai-
sella vieraalla pääomalla vaan omalla pääomalla tai pitkävaikutteisella vieraalla pääomalla. 
Kuviossa 3 näkyy pelkistettynä investoinnin rahoitusvaihtoehdot. Pelkistettynä esimerkiksi 
niiltä osin, että oman ja vieraan pääoman välillä on vaihtovelkakirja- ja optiolainat vaihtoeh-
toina. Kun lasketaan vuosittaista tulorahoitusta, poistojen osuus on lisättävä suoriteperustei-






KUVIO 3. Investoinnin rahoitusvaihtoehdot (mukaillen Neilimo & Uusi-Rauva 2017, 209) 
 
Kuten kuviosta 3 voidaan nähdä investointien rahoitusvaihtoehtoja ovat tulorahoitus ja pää-
omarahoitus. Joskus myös suorien avustusten saaminen on mahdollista. Tulorahoitusta käy-
tetään pääasiassa operatiivisissa investoinneissa. Yrityksissä voi olla käytössä peukalosääntö 
eli investointeihin käytetään varoja poistojen verran. (Puolamäki & Ruusunen 2009, 176 – 177.) 
 
Yleisimmin oman pääoman rahoituksena käytetään osakesijoitusta. Eli sijoittaja saa vasti-
neena osallistumisoikeuden yrityksen hallintaan osakkeiden kautta. Takaisinmaksuvelvoitetta 
tässä omassa pääomassa ei kuitenkaan ole ja sijoittaja saa jako-osuuden vasta muiden rahoit-
tajien jälkeen konkurssitilanteessa. Eli riski omassa pääomassa on vierasta pääomaa suu-
rempi ja myös tuotto-odotukset ovat korkeammalla. (Puolamäki & Ruusunen 2009, 177 – 178.) 
 
Päätökset investointien rahoituksesta eivät liity investointipäätöksentekoon. Yleistäen voidaan 
sanoa, että yritysten rahoitusosasto päättää rahoituksesta ja investointipäätöksen tekee orga-
nisaatio, jonka vastuulla on liiketoiminta. Todellisuudessa rahoitus voi rajoittaa investointeja, 
eli näin ollen rahoitus vaikuttaa rahoituskoron kautta investoinnin kannattavuuteen. (Puolamäki 
& Ruusunen 2009, 176.)  
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4 LASKELMIEN EDELLYTTÄMÄT LÄHTÖARVOT 
 
 
Investointilaskelmien tekemiseen tarvitaan tietyt lähtöarvot. Nämä lähtöarvot arvioidaan, mita-
taan tai esitetään kvantitatiivisesti. Investointilaskelmien edellyttämiä lähtöarvot ovat:  
- perusinvestointi eli hankintakustannus tai -meno 
- vuotuinen nettotuotto 
- investoinnin pitoaika 
- jäännösarvo 
- laskentakorkokanta (Neilimo & Uusi-Rauva 2017, 214, 215).  
Tuloslaskelman poistoja tai muita suoranaisesti kassavirtoihin liittymättömiä eriä ei huomioida. 
Näin siksi, että vain kassavirrat ovat merkityksellisiä investointilaskelmissa. Edellä mainittujen 




4.1  Hankintameno 
 
Investointilaskelmissa käytettävä hankintameno tarkoittaa sitä menoa, joka tapahtuu investoin-
tihetkellä. Hankintamenoon voi sisältyä erilaisia eriä varsinaisen investoinnin lisäksi. Eli tarvi-
taan mahdollisesti tuotantotilojen rakentamista tai laajentamista, laitteiston asentamista, hen-
kilöstön koulutusta tai uusia tietoliikennejärjestelmiä. Tärkeää on hahmottaa nämä erilliskus-
tannukset. Pääoma, joka tähän hankintamenoon sisältyy, sitoutuu pitkäksi aikaa siihen, että 
saadaan aikaan kassaan maksuja. Investoinnin arvossa tapahtuu ajan kuluessa alentuminen 
ja myös tuotantokyky laskee. Tilinpäätöksessä suunnitelman mukaiset poistot kuvaavat liki-
main tätä arvon ja tuotantokyvyn laskemista. (Ikäheimo ym. 2019, 180.) 
 
 
4.2  Vuotuinen nettotuotto 
 
Investoinnin nettotuotto vuodessa voidaan laskea siten, että saatavasta tuotosta vähennetään 
aiheutuneet kustannukset. Aina ei kuitenkaan synny nettotuottoja, vaan saavutetaan kustan-
nussäästöjä. Myyntimääriä voidaan ennakoida markkinatutkimusten ja kysyntäennusteiden 
perusteella, jos muodostuvia tuottoja ei muuten pystytä määrittämään. Investointilaskelmissa 
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oletetaan, että tuotot ja kustannukset syntyvät tarkasteluvuosien lopussa. Yrityksen käyttöön 
jääviä suoriteperusteisia poistoja ei huomioida kustannuksissa. Vieraan pääoman korko huo-
mioidaan laskentakorkokannassa, joten sitäkään ei vähennetä kustannuksina. (Neilimo & 
Uusi-Rauva 2017, 215.) 
 
 
4.3  Investoinnin pitoaika 
 
Aikaa, jonka aikana arvioidaan investoinnista syntyvän nettotuottoja, kutsutaan investoinnin 
pitoajaksi. Tähän aikaan vaikuttavat useat tekijät. Laitteiston tekninen pitoaika tarkoittaa sitä 
aikaa, jonka se on tekniikaltaan tarpeeksi moderni tuotantoon. Jos investoidaan laitteistoon, 
kuluminen aiheuttaa tarvetta korjauksille ja huolloille ja näin ollen tuotanto on epävarmempaa 
käyttökatkosten takia. Myös teknologian kehittyminen tuo omat haasteensa, koska vanhan tek-
nologian ylläpitäminen on haastavaa. Investoinnille voidaan määrittää myös taloudellinen ikä. 
Tämä tarkoittaa ajanjaksoa, joka taloudelliselta kannalta tarkasteltuna on paras investoinnin 
ollessa toiminnassa. Myös itse tuotteen ikä voi rajoittaa, kun se menee pois muodista tai sitä 
ei enää tarvita. Kassavirtojen ja pitoajan pituuden oletusten määrittely tehdään yleensä en-
nalta. (Ikäheimo ym. 2019, 181 – 182.) 
 
 
4.4  Jäännösarvo 
 
Jäännösarvolla tarkoitetaan sitä arvoa, joka hankintamenosta jää investoinnin käytön päätty-
essä. Pitkien, jopa vuosikymmenien, käyttöaikojen takia on vaikea arvioida jäännösarvoa. Täl-
löin voidaan käyttää oletusta, ettei jäännösarvoa ole ollenkaan. Joskus jäännösarvo voi olla 
myös negatiivinen. Tällöin kyseessä voi olla ongelmajäte, aiheutua varastointikuluja tai saas-
tuneet maa-alueet on puhdistettava. (Ikäheimo ym. 2019, 182.) Jäännösarvon negatiivisuu-
della on merkittävä vaikutus investoinnin kannattavuuteen (Puolamäki & Ruusunen 2009, 218).  
 
Investointikohteen luonne määrittää sen, huomioidaanko jäännösarvo. Jos investoitava kohde 
on mahdollista myydä sen pitoajan jälkeen eikä pitoaika ole vuosikausien mittainen, jäännös-
arvo vaikuttaa kohteen edullisuuteen. Esimerkiksi työkoneille on mahdollista määrittää jään-
nösarvo, mutta tehdasrakennuksen jäännösarvoa ei yleensä oteta huomioon investointilaskel-
missa. (Neilimo & Uusi-Rauva 2017, 218.) 
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4.5  Laskentakorkokanta 
 
Laskentakoron määrittämisen perusteena voivat olla joko lainakorko, mahdollisesti siihen liitet-
tävän riskilisä, oman ja vieraan pääoman painotettu keskiarvo tai sijoittajien tuottotavoite. (Puo-
lamäki & Ruusunen 2009, 218). Neilimo ja Uusi-Rauva (2017, 210) tuovat esille tapauskohtai-
sesti harkittavat sekä vain suuntaa antavat numeroarviot tuotto-odotuksista, jotka ovat seuraa-
vat: 
- Lakiin, asetuksiin tai viranomaismääräyksiin perustuvilla pakollisilla investoinneilla ei ole 
tuottovaatimusta.  
- investoinnit markkina-aseman turvaamiseksi, 6 % 
- investoinnit koneiden ja laitteiden uusimiseksi tai niiden peruskorjaus, 12 % 
- investoinnit, joilla saadaan aikaan kustannusten aleneminen, 15 % 
- investoinnit, jotka lisäävät tuottoja, 20 % 
- investoinnit uusien alueiden valtaamiseksi 25 % 
- uusien tuotteiden aikaansaaminen huomattavan riskinalaisilla investoinneilla, 25 %. 
(Neilimo & Uusi-Rauva 2017, 210.) 
 
Tuottovaade määritetään sen perusteella, mikä on oman ja vieraan pääoman kustannus. 
Useimmiten yrityksissä käytetään molempia rahoitusmuotoja, ja niiden osuus rahoitustoimin-
nassa vaikuttaa niiden painoarvoon tuottovaateen määrityksessä. (Ikäheimo ym. 2019, 185.) 
Yleinen tapa tuottovaatimuksen laskemiseen on oman ja vieraan pääoman keskimääräinen 




) ∗ 𝑅𝐸 + (
𝐷
𝑉
) ∗ 𝑅𝐷 (1) 
kaavassa E on oman pääoman markkina-arvo, D vieraan pääoman markkina-arvo, V on koko 
pääoma yhteensä, RE on tuottovaatimus omalle pääomalle ja RD tuottovaatimus vieraalle pää-
omalle. (Martikainen & Vaihekoski 2015, 116.) 
 
 
4.6 Inflaation vaikutuksen huomioiminen 
 
Myös inflaatio vaikuttaa investointeihin liittyvään edullisuuteen. Se huomioidaan siten, että las-
kelmissa käytetään reaalieuroja eli rahanarvon olosuhteet ovat yhtäläiset. Tässä tilanteessa 
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laskentakorko on myös reaalikorko. Laskelmat voidaan laatia myös nimelliseuroissa eli tarkas-
teluvuosien rahassa. Loogisesti tällöin käytetään nimelliskorkoa. Nimelliskoron ja inflaation vä-





missä s on yleinen vuotuinen vakiona pysyvä inflaatioprosentti, i on nimelliskorko ja ir on reaa-
linen korko. Kun nimelliskoron ja inflaation arvot ovat alhaiset, korko voidaan arvioida ir = i – s. 
Jos käytetään reaalista laskentakorkoa nimellisvirtoihin perustuvissa laskelmissa, näyttää in-
vestointi liian hyvältä. Investointi vaikuttaa liian huonolta, jos käytetään nimellistä laskentakor-
koa reaalivirtoihin perustuvissa laskelmissa. (Neilimo & Uusi-Rauva 2017, 216 – 217.) 
 
Tulevaisuuden kassavirtoja arvostetaan vähemmän. Näin sen takia, että tulevaisuuden osto-
voima on tämän päivän vastaavaa summaa inflaation takia pienempi. Eli inflaatio vaikuttaa 
myös investointilaskelmiin. Kun tehdään sijoituksia, saadaan usein lupaus nimelliskorosta. Si-
joittajan saama todellinen tuotto riippuu inflaatiosta. (Knüpfer & Puttonen 2018, 126 – 127.) 
 
 
4.7  Epävarmuuden huomioiminen  
 
Investoinnit suuntautuvat tulevaisuuteen ja kun tarkastellaan tulevaisuutta, se on epävarma. 
Eli lähes aina investointilaskelmat perustuvat laskentatietoihin, jotka ovat epävarmoja. Näin 
ollen hankkeisiin liittyy olennaisena osana riskit. (Neilimo & Uusi-Rauva 2017, 224.) 
 
Arvioitaessa investointien lähtöarvoja on tärkeää huomioida ne rahavirrat, jotka ovat päätök-
senteon kannalta relevantteja. Myös nimellisiä ja reaalisia suureita on käytettävä systemaatti-
sesti. Eli kun lasketaan kassavirrat nimellisenä, käytetään myös nimellistä laskentakorkokan-
taa. Myös verojen huomioinnissa on oltava johdonmukainen. Jos verot huomioidaan pääoman 
tuottovaatimukseen niin myös kassavirtoihin ne sisällytetään pienentävinä erinä. Verojen huo-
miointi on tärkeää silloin, kun vertaillaan eri verolainsäädäntöön sijoittuvia investointivaihtoeh-
toja. (Ikäheimo ym. 2019, 183.) 
 
Investoinnissa olevaa riskiä voidaan huomioida tuottovaatimuksessa. Kun hankkeella on kor-
kea riski, myös sijoittajien tuottovaatimus investoinnille on korkea. Yritys määrittelee vaaditta-
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van riskipreemion ja tämä määrittää tuottovaatimuksen suuruuden. Riskittömään korkoon lisä-
tään tämä riskipreemio. Hyvänä puolena tässä nähdään se, että sijoittajien tuottovaatimus tu-
lee huomioitua jo hankkeen arviointivaiheessa. Toisaalta voi olla hankalaa määrittää tuota tuot-
tovaatimusta. (Knüpfer & Puttonen 2018, 122.)  
 
Investointien epävarmuus liittyy kuitenkin pääoman tuottovaatimusta enemmän kassavirtoihin 
eli niiden suuruuteen ja ajoittumiseen. Tämä kassavirtoihin liittyvä epävarmuus voidaan huo-
mioida herkkyysanalyysillä. Herkkyysanalyysissä muutetaan jotakin laskelman lähtöarvoa ja 
tarkastellaan muutoksen vaikutusta investoinnin hyötyyn. (Ikäheimo ym. 2019, 188 – 189.) Eri 
kannattavuuskomponenteille tehtävä herkkyysanalyysi tuo esille ne komponentit, joiden arvi-
ointivirhe vaikuttaa investoinnin kannattavuuteen eniten. Vastaava tapahtuu myös toisinpäin. 
Eli näin saadaan selville ne osatekijät, jotka ovat lopputuloksen kannalta merkittävimpiä ja kes-
kittyä niihin. (Neilimo & Uusi-Rauva 2017, 225.) 
 
Voidaan myös tehdä skenaarioita tulevaisuudesta ja erilaisissa tilanteissa tarkastella investoin-
tia. Ensin mietitään muutama keskeinen maailmantaloudellinen tilanne, jotka ovat mahdollisia. 
Sen jälkeen tehdään arviointi siitä, miten saatujen laskelmien edullisuus muuttuu näissä teh-
dyissä skenaarioissa. Tällainen lähestymistapa tietenkin edellyttää tietämystä mahdollisista 
skenaarioista. Todennäköisyyskertoimien käyttäminen skenaarioissa on myös mahdollista eli 
optimistisimmalle, realistisimmalle ja pessimistisimmälle tapauksien toteutumiselle annetaan 
prosenttimääräiset todennäköisyydet. Tällä menetelmällä päätöksenteossa huomioidaan alku-
peräisen käsityksen lisäksi myös muut käsitykset mahdollisesta tulevaisuudesta. (Ikäheimo 
ym. 2019, 189.) 
 
Seuraavassa luvussa esiteltävissä laskentamalleissa on oletus, että tulevat kassavirrat tiede-
tään tai voidaan ennakoida tarkasti. Laskelmat eivät huomioi sitä, että toteutettavan investoin-
nin jälkeen uusien investointisuunnitelmien tekemisen mahdollisuus on aivan erilainen kuin 
siinä tilanteessa, ettei alkuperäistä investointia olisi tehty. Eli olemassa on optio tehdä sellaista, 
mikä olisi mahdotonta ilman tätä varsinaista tehtävää investointia. Tätä mahdollisuutta nimite-
tään reaalioptioksi. Reaalioptio saa positiivisen arvon, koska optiolle on luonteenomaista se, 
ettei mahdollisuus velvoita mihinkään. Joissakin tilanteissa reaalioptio voi saada merkittävän-
kin arvon. Investoinnin nykyarvon laskemiseen voidaankin käyttää kaavaa: 
𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑜𝑖𝑛𝑛𝑖𝑛 𝑡𝑜𝑑𝑒𝑙𝑙𝑖𝑛𝑒𝑛 𝑎𝑟𝑣𝑜 = 𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑜𝑖𝑛𝑛𝑖𝑛 𝑛𝑒𝑡𝑡𝑜𝑛𝑦𝑘𝑦𝑎𝑟𝑣𝑜 (𝑁𝑃𝑉) + 𝑅𝑒𝑎𝑎𝑙𝑖𝑜𝑝𝑡𝑖𝑜𝑖𝑑𝑒𝑛 𝑎𝑟𝑣𝑜 (3) 
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Aina ei ole niin, että investointi on vain yksi projekti, joka loppuu pitoajan päättyessä. Inves-
tointia on mahdollista laajentaa tai jatkaa projektin ollessa vielä käynnissä. Alkuperäinen in-
vestointi voi helpottaa merkittävästi laajentamista myöhemmin. Tämä olisi huomioitava silloin, 
kun tehdään kannattavuuslaskelmia. (Knüpfer & Puttonen 2018, 128.) 
 
Edellä esitetyn laajentumisen vastakohta on keskeyttämisen optio eli projekti keskeytetään en-
nen kuin pitoaika on kulunut loppuun. Perinteiset investointilaskelmat eivät huomioi tätä. Jos 
projekti osoittautuu kannattamattomaksi, se keskeytetään ja jäljellä olevat resurssit myydään. 
On myös mahdollista muuttaa projekti kannattavaksi. Teknologian kehitys voi myös mahdollis-
taa sen, että investointia modifioimalla se saadaan alkuperäisiä laskelmia kannattavammaksi. 





5  INVESTOINTILASKELMAMENETELMÄT 
 
 
Investointilaskelmalla tarkoitetaan laskelmaa, jonka avulla on pyrkimys selvittää kyseisen in-
vestoinnin edullisuutta sen pitoaikana. Yleensä resurssit ovat niukat ja kilpailevia vaihtoehtoja 
on useita, joten edullisin vaihtoehto pyritään löytämään investointilaskelmilla. Pääoman tuotto-
aste- ja takaisinmaksuajan menetelmät ovat ns. yksinkertaistettuja menetelmiä. Nykyarvo-, an-
nuiteetti- ja sisäisen korkokannan menetelmät ovat puolestaan peruslaskentamenetelmiä. 
(Neilimo & Uusi-Rauva 2017, 213 – 214.) 
 
Nämä investointilaskelmamenetelmät eroavat toisistaan ominaisuuksiltaan ja myös niiden lop-
putulokset voivat olla erilaisia. Menetelmiä voidaan jaotella sen mukaan, huomioidaanko rahan 
aika-arvo laskelmassa vai ei. Edellä kuvatuissa yksinkertaistetuissa menetelmissä sitä ei huo-
mioida, mutta peruslaskentamenetelmissä huomioidaan. Ikäheimon, Malmin ja Waldenin 
(2019, 183) mukaan käytetyimpiä menetelmiä suomalaisten ja kansainvälisten yritysten inves-
tointipäätöksenteossa ovat takaisinmaksuajan, sisäisen korkokannan ja nykyarvomenetelmät. 
(Ikäheimo ym. 2019, 183.) 
 
 
5.1  Takaisinmaksuajan menetelmä 
 
Tämä menetelmä kertoo sen ajan, milloin investoinnin tuottama kassavirta on suuruudeltaan 




Kaavasta ratkaistaan n eli vuosia. Käytännössä ajateltuna takaisinmaksuajan menetelmä (eng-
lanniksi Payback period) kertoo missä ajassa investointi maksaa itsensä takaisin. Takaisin-
maksuaika korostaa sitä, että investointi on kyvykäs tuottamaan nopeasti kassavirtoja lähitule-
vaisuudessa. Eli mitä nopeampi tämä kassavirtojen tuottaminen on, sitä parempi investointi on 
takaisinmaksuajan perusteella. Kauempana tulevaisuudessa kassavirrat ovat epävarmempia 
ja investoinnin valinta niiden varassa voi olla harhaanjohtavaa. Takaisinmaksuajan menetel-




Takaisinmaksuaika on helppo laskea, jos laskentakorkoa ei huomioida ja vuotuinen nettotuotto 
pysyy vakiona. Tällöin takaisinmaksuaika lasketaan kaavalla: 




Jos vuotuiset tuotot ovat eri suuruisia, on selvitettävä, monenko vuoden nettotuotot tarvitaan, 
jotta ne ovat yhtä suuret investoinnin hankintamenon kanssa. Laskelmassa voidaan huomioida 
korko, jos käytetään diskonttaustekijää. Tässä tilanteessa vuotuiset nettotuotot diskontataan 
investointiajankohtaan. Tällöin tarkastellaan kuinka monen vuoden diskontatut vuosituotot ovat 
yhtä suuret hankintamenon kanssa. (Neilimo & Uusi-Rauva 2017, 223.) 
 
Takaisinmaksuajan menetelmä tuo esille investoinnin rahoitusvaikutuksia, ei niinkään sen kan-
nattavuutta, koska takaisinmaksuajan jälkeiset tapahtumat jäävät huomioimatta (Neilimo & 
Uusi-Rauva 2017, 223). Takaisinmaksuajan menetelmän puutteena pidetään myös sitä, että 
laskelmalla saadun takaisinmaksuajan pituudesta kukaan ei tiedä onko aika tarpeeksi pitkä 
(Knüpfer & Puttonen 2018, 114). 
 
 
5.2  Pääoman tuottoastemenetelmä 
 
Pääoman tuottoastemenetelmä (eli Return on Investment, ROI) kuvaa investointiin sitoutuneen 
pääoman tuoton. Tämä on yksinkertaistettu muoto sisäisen korkokannan menetelmästä jättä-
mällä pois suoritusten eriaikaisuus laskelmasta ja ottamalla niiden tilalle poistot. Vaikka mene-
telmä on yksinkertainen, saadaan sillä tarpeeksi tarkkoja tuloksia. Näin on erityisesti siinä ti-
lanteessa, että lähtöarvoissa on suurta epävarmuutta. Tällaisessa tilanteessa tarkoilla arvoilla 
laskeminen ei tuota sen suurempaa hyötyä kuin likiarvojen käyttäminen. (Neilimo & Uusi-
Rauva 2017, 222.)  
 
Pääoman tuottoaste on käytössä yritysten toiminnan ohjauksessa ja arvioimaan niiden suori-
tusta. Siksi sitä käytetään myös investointilaskelmissa silloin kun arvioidaan miten investointi 
vaikuttaa pääoman tuottoon yrityksessä tai sen tulosyksikössä. Kaavoina investoinnin tuotto-
prosentti voidaan ilmaista alkuperäiselle pääomalle seuraavasti: 













Kuten kaavasta voidaan nähdä, pääoman tuottoastemenetelmä ei huomioi rahan aika-arvoa 
eikä menetelmässä tarkastella kassavirtoja. (Järvenpää ym. 2015, 390.) On huomattava, että 
vertailtaessa eri investointivaihtoehtoja, on laskelmissa käytettävä samaa loogista menettely-
tapaa eli joko koko pääomaa tai keskimääräistä pääomaa. Näin eri vaihtoehdoista saadaan 




5.3  Nykyarvomenetelmä ja suhteellinen nykyarvo 
 
Ennakoidut kassavirrat diskontataan laskentakorkokannalla investointihetkeen nettonykyarvo-
menetelmässä (englanniksi Net Present value, NPV). Tästä nettotuotoille saadusta nykyar-
vosta vähennetään investoinnin hankintameno. Nettonykyarvoon lisätään myös mahdollinen 
investoinnin jäännösarvo diskontattuna. Nettonykyarvolla saadaan selville se arvonlisä, minkä 
investointi tuottaa. Kun saatu arvo on nollaa suurempi, investointi on kannattava ja mitä suu-
rempi se on, sitä kannattavammasta investoinnista on kyse. (Järvenpää ym. 2015, 381.) Ny-
kyarvosta poiketen nettonykyarvo huomioi myös ensimmäisen vuoden kassavirran, eli tästä 
nimitys nettonykyarvo (Knüpfer & Puttonen 2018, 109). 
 
Jotta investointiin liittyviä kassavirtoja voidaan vertailla keskenään, täytyy niitä siirtää ajankoh-
dasta toiseen. Tähän siirtämiseen tarvitaan laskentakorkokantaa eli rahan aika-arvoa. On huo-
mattava, että nykyhetkellä saatava kassavirta on aina suurempi arvoltaan kuin vastaavan suu-
ruinen tulevaisuudessa saatava kassavirta. Kun kassavirtoja siirretään tarkasteluhetkeen tule-
vaisuudesta, puhutaan diskonttaamisesta. (Ikäheimo ym. 2019, 182.) Diskonttaamisen peri-





KUVIO 4. Diskonttaaminen (mukaillen Neilimo & Uusi-Rauva 2017, 219) 
 





missä i on laskentakorkokanta ja n on aika vuosina. Diskonttaaminen helpottuu valmista tau-
lukkoa käyttämällä (LIITE 1). Taulukossa on diskonttaustekijän arvot eri laskentakorkokan-
noille ja eri pitoajoille. Kun vertaillaan eri investointivaihtoehtoja ja niiden kannattavuutta, las-
kentakorkokanta voi olla minimituottovaatimus, joka investoinnin on toteutettava. (Neilimo & 
Uusi-Rauva 2017, 216.) 
 




missä NCF tarkoittaa nettokassavirtoja, i laskentakokokantaa, t aikaa, n pitoaikaa vuosina JAn 
jäännösarvoa pitoajan päätyttyä ja H hankintamenoa. Jos nettokassavirrat vaihtelevat, netto-
tuotot on diskontattava joka vuosi erikseen. Jos nettokassavirrat pysyvät joka vuosi saman-
suuruisina, nettotuottojen diskonttaamiseen voidaan käyttää jaksollisten maksujen diskont-
taustekijätaulukkoa (LIITE 2).  
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Nettonykyarvon laskentakaava on tällöin: 
𝑁𝑃𝑉 = 𝑎 𝑛𝑖 ∗ 𝑆𝑣 +
𝐽𝐴𝑛
(1+𝑖)𝑛
− 𝐻 (10) 
missä a ni tarkoittaa jaksollisten maksujen diskonttaustekijää, Sv vuosittaisia vakionettotuottoja, 
i laskentakokokantaa, t aikaa, n pitoaikaa vuosina, JAn jäännösarvoa pitoajan päätyttyä ja H 
hankintamenoa. (Järvenpää ym. 2015, 382.)  
 
Nykyarvomenetelmä kertoo sen rahamäärän minkä investointi tuo yritykseen. Tätä pidetäänkin 
menetelmän vahvuutena, koska menetelmä mittaa investoinnin kannattavuutta. Toisaalta on 
huomioitava se, että tässä menetelmässä suuremmat ja pienemmät investoinnit vertaillaan nii-
den aikaansaaman nykyarvon perusteella eikä niiden sitoman pääoman määrää huomioida. 
Aina ei muodostu oikeaa kuvaa investointien kannattavuuksien suhteista, jos kaikkiin inves-
tointeihin ei ole pääomaa. Kun pääoma on rajoitettua, nykyarvomenetelmä ei muodosta sel-
laista valintakriteeriä, joka toisi parhaimman omistajan edun esille. (Ikäheimo ym. 2019, 186.) 
 
Tämä pääomarajoite on mahdollista korjata suhteellista nykyarvoa eli nykyarvoindeksiä käyt-
täen. Eli nykyarvo ja investoitu pääoma lasketaan yhteen ja suhteutetaan investoituun pää-
omaan.  




Kun suhteellinen nykyarvon on suurempi kuin yksi, on investointi kannattava. Nykyarvomene-
telmään verrattuna tämä suhteellinen nykyarvo mahdollistaa eri suuruisten investointien ver-
tailun keskenään. Vaikka tätä suhteellista nykyarvoa pidetään nykyarvomenetelmää sopivam-
pana yritystoimintaan, sitä käytetään vähän sen takia, että sen saamat arvot, esimerkiksi 1,45 
ja 1,56, kertovat toisen investoinnin kannattavuudesta, mutta arvoja ei voi suhteuttaa pääoman 
tuottoon. Lukuarvot ovat irrallaan päätöksentekijän ajattelumaailmasta, joten päätöksenteon 
pohjautumista suhteelliseen nykyarvoon ei voida pitää perusteltuna. (Ikäheimo ym. 2019, 186 
– 187.) Se investointi, joka tuo yritykseen enemmän lisäarvoa, voi nykyarvon ja hankintamenon 





5.4  Annuiteettimenetelmä 
 
Neilimo ja Uusi-Rauva (2017, 220) kuvaavat annuiteettimenetelmää (englanniksi Annuity Met-
hod) nykyarvomenetelmän käänteisenä muotona. Tässä menetelmässä investoinnin hankin-
takustannus jaetaan jokaiselle investoinnin pitoajan vuodelle yhtä suureksi vuosieräksi eli an-
nuiteetiksi. Nämä annuiteetit koostuvat poistoista ja korkokustannuksista, joissa käytetään las-
kentakorkokantaa. Periaate on kuvattuna kuviossa 5. Laskelman mukaan investointi on kan-
nattava, jos vuosittain saatava nettotuotto on vähintään tai suurempi kuin vuotuinen pääoma-
kustannus eli tämä annuiteetti. Kun lasketaan annuiteettia, hankintameno kerrotaan annuiteet-
titekijällä. Eli kaavana: 
𝐴𝑛𝑛𝑢𝑖𝑡𝑒𝑒𝑡𝑡𝑖𝑡𝑒𝑘𝑖𝑗ä =  
𝑖(1+𝑖)𝑛
(1+𝑖)𝑛−1
∗ ℎ𝑎𝑛𝑘𝑖𝑛𝑡𝑎𝑘𝑢𝑠𝑡𝑎𝑛𝑛𝑢𝑠 (12) 
missä i on laskentakorkokanta ja n on aika vuosina. Annuiteettitekijän laskentaa helpottaa val-
mis annuiteettitekijän taulukko, jossa on arvot eri suuruisille laskentakorkokannoille ja eri mit-
taisille pitoajoille (LIITE 3). On huomattava, että mahdollinen investoinnin jäännösarvon dis-
konttaamalla saatu nykyarvo pitää vähentää hankintamenosta ennen kuin annuiteettia laske-
taan. Tämän menetelmän käyttö on ongelmallista, jos nettotuotot vaihtelevat paljon vuosittain. 








5.5  Sisäisen korkokannan menetelmä 
 
Investoinnin sisäisellä korkokannalla laskettuna sen nettonykyarvoksi saadaan nolla. Eli inves-
toinnin sisäistä korkoa käyttämällä sen diskontatut nettotuotot ovat yhtä suuret kuin hankinta-
meno. (Neilimo & Uusi-Rauva 2017, 221.) Sisäisen korkokannan menetelmällä saadaan sel-
ville niiden rahoituskustannusten määrä, joilla investoinnin toteutus on vielä kannattavaa. 
Tämä menetelmä kertoo prosentteina investointiin sijoitetun pääoman tuoton. Rahan aika-arvo 




missä n on aika vuosina ja IRR tarkoittaa sisäistä korkokantaa (englanniksi Internal Rate of 
Return). Sisäisen korkokannan laskeminen on vaikeaa, joten yleensä se ratkaistaankin tieto-
koneella esimerkiksi Microsoft Excel -taulukkolaskentaohjelmaa käyttäen. Tämän menetelmän 
perusteella suurimman sisäisen korkokannan saanut investointi on paras. Kaikki sellaiset in-
vestoinnit, joille lasketut sisäiset korkokannat ovat tuottovaadetta suurempia, ovat kannattavia. 
(Ikäheimo ym. 2019, 184 – 185.) 
 
Tässä menetelmässä huomioidaan investointiin liittyvät kassavirrat, joten se mittaa investoin-
tien kannattavuutta. Menetelmän tulos prosentteina on helposti ymmärrettävä, kun verrataan 
saatua tulosta määritettyyn tuottovaatimukseen. Menetelmän ongelmana voidaan pitää sitä, 
että se voi antaa useamman laskennallisesti oikean vastauksen. Tämä tapahtuu silloin, kun 




5.6  Investointilaskentamenetelmien vertailua 
 
Edellä käsiteltyjen investointilaskentamenetelmien tärkeimpiä pääpiirteitä ja ominaisuuksia on 
koottu taulukkoon 1. Tähän taulukkoon on merkitty kunkin edellä käsitellyn laskentamenetel-
män tuloksen yksikkö. Kuvaus kohdassa on lyhyesti menetelmän perusperiaate ja se tieto, 
milloin kyseisen menetelmän mukaan laskettu tulos on kannattava. Huomioitavaa kohtaan on 
koottu lyhyesti ne seikat, joihin laskentamenetelmiä käyttävän henkilön on kiinnitettävä huo-




TAULUKKO 1. Investointilaskentamenetelmät lyhyesti 
 
Menetelmä Yksikkö Kuvaus Huomioitavaa 
Takaisinmaksuaika Vuosi - kertoo missä ajassa investointi 
maksaa itsensä takaisin 
- kannattava, kun takaisinmaksu-
aika < tavoiteaika 
- korostaa lähitulevaisuuden 
kassavirtoja 
- ei huomioi rahan aika-arvoa 
eikä takaisinmaksuajan jälkeisiä 
kassavirtoja  




Prosentti - kuvaa investointiin sitoutuneen 
pääoman tuoton 
- kannattava, kun ROI ≥ tuotto-
vaatimus 
- ei huomioi rahan aika-arvoa 
eikä kassavirtoja 
- ei suositella päätöksenteon kri-
teeriksi yksinään 
Nykyarvo Euro - ennakoidut kassavirrat diskonta-
taan investointihetkeen 
- suositeltavin menetelmä 
- huomioi rahan aika-arvon ja kas-
savirrat 
- kannattava, kun nykyarvo > 0, 
mitä suurempi sitä kannattavampi 
- perusmenetelmän ongelma se, 
että riskit jäävät huomioimatta, 
kun nettotuottojen todennäköi-
syyttä ei lasketa ja laskentako-
kokanta on vakio 
Annuiteetti Euro - hankintakustannus jaetaan vuo-
sieriksi eli annuiteeteiksi ja verra-
taan vuotuisiin nettotuottoihin 
- huomioi rahan aika-arvon ja kas-
savirrat vuositasolla 
- kannattava, kun vuotuinen netto-
tuotto > annuiteetti, vertailtaessa 
suurimman erotuksen saanut 
vaihtoehto kannattavin 
- suhteelliset edut pienempiä 
kuin nykyarvon tai sisäisenkor-
kokannan menetelmissä 
- nettotuottojen vaihdellessa me-
netelmän käyttöä ei suositella 
Sisäinen korkokanta Prosentti - kertoo prosentteina investointiin 
sijoitetun pääoman tuoton 
- huomioi rahan aika-arvon ja kas-
savirrat 
- kannattava, kun sisäinen korko-
kanta ≥ tuottovaade, mitä suu-
rempi sitä kannattavampi 
- investointia ei verrata saata-
vaan tuottoon vaan suhteelli-
seen tuottotasoon 
- negatiivinen kassavirta voi an-
taa useamman tuloksen, eli tu-
los ei ole tässä tapauksessa luo-
tettava 
- perusmenetelmän ongelma se, 
että riskit jäävät huomioimatta, 
kun nettotuottojen todennäköi-
syyttä ei lasketa ja laskentako-
kokanta on vakio 
 
Takaisinmaksuajan menetelmässä korostetaan mahdollisimman nopeasti tapahtuvaa hankin-
tamenon kattamista. Menetelmä on yksinkertainen ja sillä saadaan jo esitutkimusvaiheessa 
karsittua pois joitakin investointien vaihtoehtoja. Takaisinmaksuajalla saadaan täydentävää tie-
toa muita menetelmiä käytettäessä. Ongelmana voidaan pitää sitä, ettei menetelmä huomioi 
rahan aika-arvoa eikä pitoajan jälkeisiä tapahtumia. (Järvenpää ym. 2015, 393.) 
 
Pääoman tuottoastekaan ei huomioi rahan aika-arvoa eikä myöskään investoinnin kassavir-
toja. Tässä menetelmässä korostuu investoinnin vaikutus pääoman tuoton mittareiden kautta. 
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Menetelmän vahvuutena voidaan pitää sitä, että sillä on toiminnan ohjauksen ja suorituksen 
mittauksen yhteys. Investoinnin päätöksenteon keskeisenä kriteerinä tätäkään menetelmää ei 
suositella käytettäväksi yksinään. (Järvenpää ym. 2015, 393.) Niskanen ja Niskanen (2016, 
323) löytävät pääoman tuottoastemenetelmään lisäksi sellaisen heikkouden, että on hankala 
löytää vertailuarvoja investoinnin tuottoprosentille. Vertailuarvoa tarvitaan, jotta voidaan mää-
rittää kriteerit kannattavalle investoinnille. (Niskanen & Niskanen 2016, 323.) 
 
Järvenpään, Länsiluodon, Partasen ja Pellisen (2015, 391) mukaan investointilaskentakirjalli-
suuden perusteella paras ja teoreettisesti kehittynein menetelmä on nykyarvomenetelmä, joka 
huomioi rahan aika-arvon laskentakorkokannassa ja myös kassavirrat. Tätä laskelmaa käyttä-
mällä saadaan selville se arvonlisä, joka investoinnin myötä yritykselle syntyy. Nykyarvomene-
telmällä saadaan selkeä ja yksiselitteinen tulos ja eri investointien nykyarvoja voidaan vertailla 
ja laskea myös yhteen kokonaisvaikutuksen esille saamiseksi. Ongelmana menetelmässä voi-
daan pitää sitä, että laskentakorkokanta on vakio ja nettotuottojen todennäköisyyttä ei lasketa. 
Eli investoinnin mahdolliset riskit jäävät perusmenetelmässä huomioimatta. (Järvenpää ym. 
2015, 391, 393.) Myös Knüpfer ja Puttonen (2018, 130) ovat sitä mieltä, että nettonykyarvo-
menetelmä on rahoitusteorian perusteella suositeltavin, koska siinä huomioidaan rahan aika-
arvo ja se on suoraan liitoksissa yrityksellä olevaan markkina-arvoon (Knüpfer & Puttonen 
2018, 130). 
 
Sisäisen korkokannan menetelmällä saadaan selville minimitasot investoinnista saatavalle tuo-
tolle ja tuottovaatimukselle. Sisäinen korko huomioi rahan aika-arvon. Menetelmässä saatua 
sisäisen koron arvoa verrataan määritettyyn tuottovaatimukseen. Menetelmän hyötynä pide-
tään sitä, että saadaan tuotto esille ja eri investointivaihtoehtoja voidaan vertailla. Sisäisen 
korkokannan menetelmällä saadaan täydentävää tietoa nykyarvojen laskemiselle. Ongelmalli-
sena pidetään sitä, että investointeja ei verrata niistä saatavaan arvon lisään vaan käytetään 
suhteellista tuottotasoa. Myös aiemmin kuvattu tilanne, jossa sisäiselle korolle voidaan saada 
useampia arvoja, hankaloittaa menetelmän käyttöä. Nykyarvomenetelmän ongelmat, lasken-
takorkokannan vakioisuus ja nettotuottojen ennakointi, ovat myös sisäisen korkokannan on-
gelmia. (Järvenpää ym. 2015, 393.)  
 
Sisäisen korkokannan menetelmässä on olettamus, että investoinnin kassavirtojen sijoitus on-
nistuu sisäistä korkoa käyttämällä. Markkinoiden korkotaso on tuottovaatimuksen perustana, 
joten tulisi diskonttotekijän olla tuo tuottovaatimus. Käytännössä tämä ei ole mahdollista. Tästä 
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syystä on suositeltavampaa käyttää nykyarvomenetelmää investointien vertailuun, kun vaihto-
ehdoista voidaan valita vain toinen ja näiden kassavirrat poikkeavat toisistaan. (Knüpfer & Put-
tonen 2018, 124 – 125.) 
 
Annuiteettimenetelmässä huomioidaan rahan aika-arvo hankintamenon vuosiannuiteeteissa ja 
myös investoinnin aiheuttamat kassavirrat huomioidaan vuositasolla laskelmassa. Kuitenkin 
tämän menetelmän hyödyt ovat kokonaisuutena pienemmät kuin käytettäessä nykyarvon ja 
sisäisen korkokannan menetelmiä. (Järvenpää ym. 2015, 393.) 
 
Koska eri menetelmillä on mahdollista saada erilaiset lopputulokset, on tiedettävä mitä laskel-
mamenetelmää käyttää ensisijaisena. Takaisinmaksuaika ja pääoman tuottoaste eivät huomioi 
rahan aika-arvoa. Maailmassa on aina jonkunlaiset markkinakorot, ja täten rahalle löytyy vaih-
toehtoiskustannus. Siksi investointien vertailussa tulee käyttää sellaista menetelmää, joka huo-
mioi rahan aika-arvon. (Knüpfer & Puttonen 2018, 115.)  
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6  LASKENTATYÖKALU 
 
 
6.1  Laskentatyökalun esittely 
 
Microsoft Excelillä laadittu Laskentamenetelmät -työkalu sisältää viisi laskenta-arkkia (LIITE 
4). Ensimmäisessä ovat lähtöarvot ja muissa neljässä kukin laskentamenetelmä omassaan. 
Pääoman tuottoaste -menetelmä on jätetty pois, koska se ei kovinkaan hyvin sovellu käytettä-
väksi tämän laskentatyökalun tilanneen Rakennusalan koulutustehtaan konseptointi -hank-
keen suunnittelemaan investointiin. Myöskään suhteellista nykyarvoa eli nykyarvoindeksiä ei 
otettu mukaan laskentamenetelmiin. Tämä menetelmä ei tuo päätöksenteon avuksi sellaista 
lisäarvoa, että sen huomioimista olisi pidetty mielekkäänä käyttäjän kannalta. Tarkoituksena 
oli tehdä työkalusta selkeä ja helppokäyttöinen myös sellaiselle käyttäjälle, joka ei kovinkaan 
paljoa ole tekemisissä investointilaskennan kanssa.  
 
Lähtöarvot -arkille käyttäjä syöttää tarvittavat lähtötiedot: tuottoprosentin eli laskentakoron, pi-
toajan, hankintahinnan, jäännösarvon ja nettotuotot joko vakiona tai vuosittain vaihtelevina ar-
voina. Käyttäjällä on mahdollisuus syöttää kolmen eri investointivaihtoehdon A, B ja C lähtötie-
dot. Näin pystytään vertailemaan joko kolmen eri investoinnin kannattavuuksia tai on mahdol-
lista tehdä yhdelle investoinnille herkkyysanalyysiä muuttamalla jotakin lähtötietoa, jolloin pys-
tytään tarkkailemaan kyseisen muutoksen vaikutusta investoinnin kannattavuuteen. Kun käyt-
täjä on syöttänyt laskelmissa tarvittavat tiedot, eri laskenta-arkeilta löytyvät menetelmien mu-
kaiset tulokset. Syötetyt lähtöarvot näkyvät myös muilla laskenta-arkeilla, mutta käyttäjä ei 
pysty tekemään muutoksia muille kuin Lähtöarvot -laskenta-arkille. Tämä siksi, että muutetta-
essa tietoja vain yhteen paikkaan työkalun käyttäminen on selkeää käyttäjälle eivätkä lasken-
takaavat vahingossakaan muutu. Sisäistä korkokantaa tarkasteltaessa on huomattava, että 
jäännösarvo on lisättävä viimeisen vuoden tuottoihin silloin kuin nettotuotot vaihtelevat vuosit-
tain. Käyttäjän on muistettava, että siirtyessään tarkastelemaan muita laskentamenetelmiä, tu-
lokset ovat virheellisiä, jos tätä muutosta ei tehdä takaisin. Myös nettotuottojen vaihdellessa 
on oltava tarkkana, että pitoaika ja syötettyjen nettotuottojen lukumäärä täsmäävät.  
 
Jokaisen laskentamenetelmän kohdalla on lyhyt, yhden lauseen mittainen kuvaus menetel-
mästä. Käyttäjälle kerrotaan myös, milloin investointi on kannattava, ja mikä vaihtoehdoista on 
kannattavin. Excel näyttää tämän kannattavimman vaihtoehdon vihreällä värillä. Käyttäjää 
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muistutetaan Lähtötiedot -laskenta-arkilla, että laskentatyökalun tulokset ovat suuntaa antavia 
ja niiden tulkinta tapahtuu käyttäjän omalla vastuulla. 
 
 
6.2  Esimerkkilaskelma työkalulla, kolme vaihtoehtoa 
 
6.2.1 Nettotuotto vakio 
 
Esimerkkiä varten keksittiin lähtötiedot kolmeen investointivaihtoehtoon eli nämä tiedot eivät 
perustu opinnäytetyön tilanneen hankkeen investointiin. Taulukossa 2 näkyvät vaihtoehdot A, 
B ja C eroavat toisistaan kaikkien lähtötietojen osalta, joten päätöksenteko investointien ver-
tailutilanteessa olisi haastavaa. Microsoft Exceliin tehdyn työkalun näkymä löytyy liitteestä 4, 
josta löytyvät myös tässä esimerkissä käytettyjen investointilaskelmamenetelmien tulokset. 
 
TAULUKKO 2. Esimerkkilaskelmien lähtötiedot ja tulokset, nettotuotto vakio 
 
 A B C 
Tavoiteltu tuottoprosentti 6 % 9 % 8 % 
Pitoaika 8 10 5 
Hankintahinta 750 000 € 800 000 € 400 000 € 
Jäännösarvo 50 000 € 68 000 € 60 000 € 
Vuotuinen nettotuotto 120 000 € 100 000 € 95 000 € 
MENETELMÄ    
Nykyarvo 26 546 € -129 510 € 20 142 € 
Annuiteetti 4 275 € -20 180 € 5 045 € 
Sisäinen korkokanta 6,9 % 5,3 % 9,8 % 
Takaisinmaksuaika 6,3 vuotta 8,0 vuotta 4,2 vuotta 
Korollinen takaisinmaksuaika 8,1 vuotta 14,8 vuotta 5,3 vuotta 
 
Taulukosta 2 löytyvät myös tulokset näille kolmelle vaihtoehdolle eri laskentamenetelmillä, kun 
nettotuotto on vakio. Nykyarvomenetelmässä tulevaisuuden kassavirrat diskontataan lasken-
takorkokannalla (tavoiteltu tuottoprosentti) investointihetkeen. Tämän menetelmän tuloksia tar-
kasteltaessa voidaan huomata, että vaihtoehto B ei kannata, koska nykyarvo on pienempi kuin 
nolla ollen -129 510 euroa. Vaihtoehdot A ja C saavat positiiviset lukuarvot, 26 546 euroa ja 
20 142 euroa. Näistä A saa suuremman arvon, eli tällä laskentamenetelmällä kannattavin vaih-




Annuiteettimenetelmässä lasketaan vuosittaisten nettotuottojen ja annuiteetin erotus. Tämä 
tulos on negatiivinen, -20 180 euroa, vaihtoehdossa B eli investointi ei ole kannattava. Muut 
vaihtoehdot saavat lähes samat tulokset, 4275 euroa ja 5045 euroa, mutta vaihtoehto C kui-
tenkin euromääräisesti paremman arvon.  
 
Sisäisen korkokannan menetelmällä investointi kannattaa silloin kun sisäinen korko on suu-
rempi kuin tuottovaatimus. Taulukon 2 korkoprosentteja tarkastelemalla huomataan, että vaih-
toehto B ei ole kannattava, koska 5,3 on pienempi kuin 9. Vaihtoehdot A ja C ovat kannattavia 
ja näistä C parempi, koska 9,8 on suurempi kuin 6,9.  
 
Investointi on kannattava, jos takaisinmaksuaika on tavoiteaikaa lyhyempi. Tässä laskentatyö-
kalussa vertaillaan takaisinmaksuaikaa pitoaikaan ja todellisessa tilanteessa pitoaika voi poi-
keta tavoiteajasta. Vaihtoehdolla C on lyhin takaisinmaksuaika eli 4,2 vuotta ja näin ollen tämän 
laskentamenetelmän perusteella se olisi kannattavin vaihtoehto. Myös toiset vaihtoehdot ovat 
kannattavia, koska takaisinmaksuajat ovat tavoiteaikaa lyhyempiä. Korollista takaisinmaksuai-
kaa tarkasteltaessa vaihtoehto C on näistä kolmesta vaihtoehdosta kannattavin. Koron huomi-
oiminen vaikuttaa pidentävästi kaikkien vaihtoehtojen takaisinmaksuaikoihin.  
 
Kokonaisuutta tarkasteltaessa vaihtoehto C saa kaikilla muilla paitsi nykyarvomenetelmällä 
kannattavimmat arvot. Tästä esimerkistä havaitaan se, että eri menetelmät antavat erilaisia 
tuloksia investointien kannattavuusjärjestyksestä. Näin ollen laskentatyökalun käyttäjä päättää 
mitä menetelmää hän käyttää tarkastelussaan.  
 
 
6.2.2 Nettotuotto vaihtelee 
 
Taulukossa 3 on ensin kaikille kolmelle vaihtoehdolle lähtötiedot ja nettotuotot vuosittain vaih-
televina arvoina. Samasta taulukosta löytyvät myös tulokset eri laskentamenetelmillä. 
 
Nykyarvomenetelmän tuloksia tarkasteltaessa (TAULUKKO 3) huomataan, että kaikki tarkas-




TAULUKKO 3. Esimerkkilaskelmien lähtötiedot ja tulokset, nettotuotto vaihtelee 
 
 A B C 
Tavoiteltu tuottoprosentti 6 % 9 % 8 % 
Pitoaika 8 10 5 
Hankintahinta 750 000 € 800 000 € 400 000 € 
Jäännösarvo 50 000 € 68 000 € 60 000 € 
    
Nettotuotot                1. vuosi 130 000 € 140 000 € 100 000 € 
2. vuosi 130 000 € 140 000 € 100 000 € 
3. vuosi 120 000 € 130 000 € 90 000 € 
4. vuosi 120 000 € 130 000 € 90 000 € 
5. vuosi 120 000 € 130 000 € 90 000 € 
6. vuosi 110 000 € 120 000 €  
7. vuosi 100 000 € 120 000 €  
8. vuosi 100 00 0€ 110 000 €  
9. vuosi  100 000 €  
10. vuosi  100 000 €  
MENETELMÄ    
Nykyarvo 11 981 € 32 655 € 18 012 € 
Annuiteetti    
Sisäinen korkokanta 6,4 % 9,9 % 9,6 % 
Takaisinmaksuaika 7. vuoden aikana 7. vuoden aikana 5. vuoden aikana 
 
Annuiteettimenetelmän käyttö on ongelmallista, jos nettotuotoissa on vaihtelua eri vuosina. 
Voidaan tehdä kuitenkin karkea arvio. Tällöin vaihtoehto A:n nettotuotot eivät kaikkina tarkas-
teluvuosina ylitä annuiteettia, joka on 115 725 euroa (LIITE 4). Taulukon 3 nettotuottojen pe-
rusteella huomataan, että viidennen vuoden jälkeen nettotuottojen ja annuiteetin erotus olisi 
negatiivinen, eli tällöin investointi ei kannattaisi. Myös vaihtoehto B:ssä käy niin, että viidennen 
vuoden jälkeen nettotuotot eivät kata annuiteettia, joka on 120 180 euroa (LIITE 4). Vaihtoeh-
toa C tarkasteltaessa huomataan, että annuiteetti on 89 955 euroa (LIITE 4) ja vuosien kolme, 
neljä ja viisi nettotuotot riittävät juuri ja juuri tämän ylittämiseen. Kyse on todellakin hyvin pie-
nestä erosta eli 45 eurosta.  
 
Sisäistä korkokantaa tarkasteltaessa havaitaan, että kaikki vaihtoehdot ovat kannattavia, 
koska niiden saamat sisäiset korot ovat tavoiteltua tuottovaatimusta suurempia. Vaihtoehto B:n 
sisäinen korko 9,9 prosenttia on suurin, A:n ollessa 6,4 prosenttia ja C:n 9,6 prosenttia. 
 
Vuosittaisten nettotuottojen vaihdellessa, takaisinmaksuaikaa täytyy tarkastella siten, että 
minkä vuoden aikana tuotot riittävät kattamaan hankintahinnan. Eli tässä laskentatyökalu ei 
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anna tarkkaan laskettua arvoa, vaan käyttäjä katsoo laskenta-arkilta (LIITE 4), milloin hankin-
tahinta tulee katettua. Tähän esimerkkiin tämä tulos liitteestä 4 on kirjattu taulukkoon 3 ja lyhin 
takaisinmaksuaika on vaihtoehdolla C, koska tässä tapauksessa hankintahinta saadaan katet-
tua viidennen vuoden aikana. 
 
 
6.3  Esimerkkilaskelma työkalulla, herkkyysanalyysiä 
 
6.3.1 Nettotuotto vakio 
 
Seuraavaksi tarkastellaan lähemmin vaihtoehtoa C. Ensin lähtötiedot -laskenta-arkille muute-
taan tietoja niin, että kaikissa vaihtoehdoissa on muuten samat arvot, mutta korkoa muutetaan 
(LIITE 5). Nämä muutokset näkyvät taulukosta 4. Tässä tarkastelussa nettotuotto on vakio eli 
95 000 euroa. Samassa taulukossa on myös nykyarvo-, annuiteetti- ja korollisen takaisinmak-
suajan menetelmillä saadut tulokset. Kaikilla menetelmillä vaihtoehto B on kannattavin.  
 
TAULUKKO 4. Herkkyysanalyysin lähtötiedot ja tulokset, korko muuttuu 
 
 A B C 
Tavoiteltu tuotto% 9,0 % 6,0 % 8,0 % 
Pitoaika 5 5 5 
Hankintahinta 400 000 € 400 000 € 400 000 € 
Jäännösarvo 60 000 € 60 000 € 60 000 € 
Vuotuinen nettotuotto 95 000 € 95 000 € 95 000 € 
MENETELMÄ    
Nykyarvo 8 513 € 45 010 € 20 142 € 
Annuiteetti 2 189 € 10 685 € 5 045 € 
Korollinen takaisinmaksuaika 5,5 vuotta 5,0 vuotta 5,3 vuotta 
 
Sisäinen korkokanta kertoo prosentteina investointiin sijoitetun pääoman tuoton, joten tässä 
tilanteessa laskentatyökalu antaa kaikille saman tuloksen 9,8 prosenttia. Näin tapahtuu, koska 
lähtötiedot ovat samoja. Myös vaihtoehtojen takaisinmaksuaika on sama, edellä kuvatusta 
syystä. (LIITE 5) Kun takaisinmaksuaikaan huomioidaan koron vaikutus, tulokset hieman eroa-
vat toisistaan, mutta merkittävää eroa ei ole havaittavissa (TAULUKKO 4). Kun pitoaika on viisi 
vuotta, vaihtoehto B on juuri ja juuri kannattava, muut vaihtoehdot eivät ole kannattavia tämän 




6.3.2 Nettotuotto vaihtelee 
 
Tarkastellaan vielä samaa vaihtoehtoa eli taulukon 2 C -kohtaa, mutta nyt palautetaan kaikkiin 
vaihtoehtoihin sama tavoiteltu tuottoprosentti. Usein investointitilanteessa pohditaan tilannetta, 
jossa nettotuotot muuttuvat parempaan tai huonompaan suuntaan oletetusta. Taulukossa 5 
näkyvät nämä muutetut nettotuotot siten, että vaihtoehto B:ssä näitä nettotuottoja on laskettu 
5 000 euroa vuodessa verrattuna vaihtoehto C:hen. Vaihtoehdossa A puolestaan jokaisen vuo-
den nettotuottoja on nostettu sama 5 000 euroa verrattuna vaihtoehtoon C.  
 
TAULUKKO 5. Herkkyysanalyysin lähtötiedot ja tulokset, nettotuotto vaihtelee 
 
 A B C 
Tavoiteltu tuottoprosentti 8 % 8 % 8 % 
Pitoaika 5 5 5 
Hankintahinta 400 000 € 400 000 € 400 000 € 
Jäännösarvo 60 000 € 60 000 € 60 000 € 
    
Nettotuotot                1. vuosi 105 000 € 95 000 € 100 000 € 
2. vuosi 105 000 € 95 000 € 100 000 € 
3. vuosi 95 000 € 85 000 € 90 000 € 
4. vuosi 95 000 € 85 000 € 90 000 € 
5. vuosi 95 000 € 85 000 € 90 000 € 
MENETELMÄ    
Nykyarvo 37 975 € -1 952 € 18 012 € 
Annuiteetti    
Sisäinen korkokanta 11,4 % 7,8 % 9,6 % 
Takaisinmaksuaika 4. vuoden aikana 5. vuoden aikana 5. vuoden aikana 
 
Taulukosta 5 nähdään se, kun nettotuotot nousevat, myös nykyarvomenetelmällä laskettu kan-
nattavuus paranee ja vaihtoehto A on kannattavin investointi. Vaihtoehdossa B vuosittainen 
5 000 euron lasku vaihtoehtoon C verrattuna, tekee investoinnista kannattamattoman, koska 
nykyarvo on pienempi kuin nolla. 
 
Kuten aiemmin jo todettiin, annuiteettimenetelmää ei kannata käyttää, jos vuosittaiset netto-
tuotot vaihtelevat. 95 000 euron vuosittaisilla nettotuotoilla annuiteetti on 89 955 euroa (LIITE 
6). Kun tehdään vertailua tämän luvun ja taulukon 5 vaihtuvien nettotuottojen välillä, havaitaan, 
että nettotuotot riittävät kattamaan annuiteetin silloin kun tuotot nousevat, mutta tuottojen lasku 




Sisäisen korkokannan menetelmän mukaan kannattavin vaihtoehto on A. Kun tarkasteluun 
otetaan mukaan tavoiteltu tuotto eli 8 %, vaihtoehto B ei ole kannattava investointi (LIITE 6). 
Takaisinmaksuaikaa tarkasteltaessa huomataan, että vaihtoehdossa A investointi saadaan no-
peimmin maksettua eli neljännen vuoden aikana. Tosin muutkaan vaihtoehdot eivät ole kovin-
kaan kaukana tästä. Vaihtoehto C:ssä neljännen vuoden jälkeen nettotuotot ovat yhteensä 
380 000 euroa ja vaihtoehto B:ssä 360 000 euroa (LIITE 6). Tämä 20 000 euron ero kertoo 
sen, että vaihtoehdossa C investoinnin hankintahinta saadaan hieman aikaisemmin viidennen 







7.1  Kehittämistehtävän analysointi 
 
Opinnäytetyön tavoitteena oli laatia Microsoft Excelillä Rakennusalan koulutustehtaan konsep-
tointi -hankkeelle laskentatyökalu investointilaskelmia varten. Laskentatyökalulla saadaan sel-
ville investoinnin kannattavuus lähtötietojen perusteella. Tässä lähestymiskulmana pidin sitä, 
että työkalusta saadaan selkeä ja helppokäyttöinen. Tavoitteessa onnistuin erinomaisesti, las-
kentatyökalu on helppo käyttää, koska käyttäjä syöttää lähtötiedot ja hän saa tulokset inves-
tointien kannattavuuksista eri laskentamenetelmillä. On huomioitava, että vastausten tulkinta 
on käyttäjän omalla vastuulla. Nykyään lähes kaikilla on kokemusta Excelin käytöstä, joten 
ohjelman käyttö ei tuota ongelmia.  
 
Pääoman tuottoastemenetelmän ja suhteellisen nykyarvon jätin työkalusta pois, koska niiden 
tuottamat tulokset eivät toisaalta sovellu kovinkaan hyvin työn tilaajan suunnittelemaan inves-
tointiin eikä niillä saada esille merkittäviä tuloksia muihin menetelmiin nähden. Vaikeinta työ-
kalun käytössä on lähtöarvojen arviointi, koska tulevaisuuden ennustaminen ei ole helppoa ja 
tarkasteluaikakin voi olla pitkä. Laskentatyökalun käyttäjän on huomioitava, että lähtötietojen 
arviointiin ja niihin vaikuttaviin seikkoihin kannattaa käyttää aikaa ja työpanosta. Jos lähtötie-
doista puuttuu jotain tai ne ovat muuten virheellisiä, laskelmilla saatavat tulokset ovat hyödyt-
tömiä.  
 
Pääpainon opinnäytetyössäni pidin laskentatyökalun rakentamisessa. Koska investointilaskel-
mien tekemiseen tarvitaan myös ymmärrystä siitä, miten eri laskentamenetelmät toimivat, ta-
voitteenani oli myös laatia tietopaketti niistä hankkeen parissa työskenteleville. Kirjallisuudesta 
löytyy todella paljon materiaalia investointilaskennasta ja eri menetelmistä hyvinkin perusteel-
lisesti kuvattuna. Tästä syystä pidin tietopaketin lähestymiskulman sellaisena, että tietomäärä 
on sopiva ja lukija saa ymmärryksen laskentamenetelmistä muttei hämmenny liian vaikeista 
matemaattisista termeistä tai liian monimutkaisista laskukaavoista. Tämä tietopaketti koostuu 
sellaisista osa-alueista, joita mielestäni on hyvä tietää silloin kun tekee investointilaskelmia ra-
kentamallani työkalulla. Eli katsoin tärkeäksi sen, että tietää perusteet investoinneista ja siitä, 
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miten niitä luokitellaan ja mitä erilaisia vaiheita suunnitteluprosessi käsittää. Investointilaskel-
mat edellyttävät tiettyjä lähtöarvoja ja nämä on selitetty tietopaketissa mahdollisimman selke-
ästi.  
 
Varsinaisista laskentamenetelmistä halusin kattavan paketin, niin että työssä esittelen viisi me-
netelmää, vaikka laskentatyökalussa näistä jätettiinkin osa pois. Eri laskentamenetelmistä tein 
myös vertailua. Erityisesti lyhyt ja ytimekäs taulukko tuntui olevan hankkeen projektipäällikön 
mielestä erittäin hyvä ja selkeä kokonaisuus. Näin tärkeäksi sen, että laskentatyökalua esitel-
lään myös tässä opinnäytetyön raportissa. Siksi tein vertailun kolmelle eri investoinnille sekä 
herkkyysanalyysin siten, että muut tiedot pysyvät samana laskentakoron muuttuessa. Näissä 
myös huomioidaan se, että nettotuotot voivat vaihdella tai pysyä samana vuosittain. 
 
 
7.2  Oman työn arviointi 
 
Opinnäytetyön aihe oli mielenkiintoinen ja haastava. Laskentamenetelmien rakentaminen Ex-
celiin ei ole ihan helppoa. Microsoft Excelissä on monia rahoituksen kaavoja, mutta niitä ei aina 
pysty käyttämään investointilaskentamenetelmissä suoraan. Joten myös Excelin käyttötaitoni 
kasvoivat tätä laskentatyökalua tehdessäni. Tietopakettia kirjoittaessani opin paljon investoin-
tilaskennasta ja oma osaamiseni aiheesta kasvoi huomattavasti. Nyt tiedän paljon enemmän 
siitä, mitä tekijöitä investoinneista päätettäessä huomioidaan laskentatiedon kannalta ajatel-
tuna. Myös laskentatiedon merkitys ja laskentamenetelmissä käytettävät kaavat avautuivat mi-
nulle aivan uudella tavalla. 
 
Investointilaskennassa on huomioitava se, että siirryttäessä vähänkään kauemmaksi tulevai-
suuteen, ollaan hyvin epävarmalla pohjalla. Näin ollen mikään laskentatieto ei ole täysin var-
maa. Olen kuitenkin varma siitä, että tämän tekemäni laskentatyökalu on suureksi avuksi siinä 
vaiheessa, kun Rakennusalan koulutustehtaan konseptointi -hankkeessa edetään tarkem-
malle tasolle suunnittelussa ja he pystyvät hyödyntämään työkalulla saamaansa tietoa inves-
tointipäätöstä tehdessään. Kehittämäni laskentatyökalu on osana hankkeen investointipäätök-
sentekoa ja myös mahdollisesti myöhemmin jatkossa, jos hanketta lähdetään toteuttamaan 
käytännössä tämän kevään jälkeen. Luovuttaessani laskentatyökalun tilaaja oli tyytyväinen sii-
hen, että he pystyvät vertailemaan eri vaihtoehtoja tai vaihtamaan yhdelle vaihtoehdolle jotakin 
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lähtöarvoa ja saavat tätä kautta tietoa niistä rajoista missä investointi on laskentatiedon kan-
nalta tarkasteltuna kannattava.  
 
Aikataulu tässä opinnäytetyössä oli aika tiukka, mutta sain kuitenkin annetun aikarajan puit-
teissa valmiiksi sen, mitä työn tilaajan kanssa oli sovittu. Työn kirjoittamisen aloitin tammi-
kuussa ja maaliskuun alussa luovutin hankkeelle tietopaketin ja tämän opinnäytetyön ohjaajan 
tarkistaman laskentatyökalun. Tässä tilaisuudessa testasimme yhdessä hankkeen projekti-
päällikön kanssa rakentamani laskentatyökalun toimintoja ja ominaisuuksia. Samassa yhtey-
dessä kävimme läpi myös tietopaketin.  
 
Vaikka kirjallinen tuotos ja laskentatyökalun rakentaminen ovat minun työni tulosta, omalta 
osaltaan työn lopputulokseen ovat vaikuttaneet työn ohjaaja Marja-Liisa Kaakko sekä Raken-
nusalan koulutustehtaan konseptointi -hankkeen projektipäällikkö Sakari Kinnunen. Oman per-










Ikäheimo, S., Malmi, T. & Walden, R. 2019. Yrityksen laskentatoimi. 8., uudistettu painos. 
Helsinki: Alma Talent. 
 
Järvenpää, M., Länsiluoto, A., Partanen, V. & Pellinen, J. 2015. Talousohjaus ja kustannus-
laskenta. 2.-3. painos. Helsinki: Sanoma Pro. 
 
Kinnunen Sakari. 2019. Henkilökohtainen tiedonanto, rakennusalan koulutustehdas hyväk-
sytty projektisuunnitelma. PDF-dokumentti. 6.2.2020. 
 
Knüpfer, S. & Puttonen, V. 2018. Moderni rahoitus. 10. uudistettu painos. Helsinki: Alma Ta-
lent. Saatavissa: https://verkkokirjahylly-almatalent-fi.ezproxy.centria.fi/teos/EAD-
BEXDTEB#kohta:MODERNI((20)RAHOITUS((20)/piste:b0. Viitattu 21.1.2020. 
 
Martikainen, M. & Vaihekoski, M. 2015. Yritysrahoituksen perusteet. Helsinki: Sanoma Pro 
Oy. 
 
Neilimo, K. & Uusi-Rauva, E. 2017. Johdon laskentatoimi. 6.-13. painos. Helsinki: Edita. 
 
Niskanen, J. & Niskanen, M. 2016. Yritysrahoitus. 7.-8. painos. Helsinki: Edita. 
 
Puolamäki, E. & Ruusunen, P. 2009. Strategiset investoinnit: Johtaminen, prosessit ja talou-














    Lähde: Neilimo & Uusi-Rauva 2017, 364  
  LIITE 2 







 Lähde: Neilimo & Uusi-Rauva 2017, 365








    Lähde: Neilimo & Uusi-Rauva 2017, 366  












































  LIITE 6/2 
Annuiteettimenetelmä 
 
Sisäisen korkokannan menetelmä 
 
  
  LIITE 6/3 
Takaisinmaksuajan menetelmä 
 
 
 
